
Grenzüberschreitende Dienstleistung 

Immobilienmakler 



Wer bin ich? 

Dr. Carmen Simon-Klimbacher 

 

Wirtschaftskammer Österreich, 

Abteilung für Rechtspolitik 

 Öffentliches Wirtschaftsrecht 

mit Schwerpunkt Gewerberecht 

 Verwaltungs- und 

Verfassungsrecht 

 Berufsanerkennungs-RL 

 



Übersicht 

 Allgemeines 

 

 Grenzüberschreitende Dienstleistung im Binnenmarkt 

o Definition, Gesetzliche Grundlagen, Verfahren 

o Arbeiten NACH Österreich (mit einer Berechtigung aus einem anderen MS) 

 

 EXKURS: Brexit 

 

 Europäischer Berufsausweis/European Professional Card  

 



Allgemeines 

• Recht der BürgerInnen, in einem anderen MS einer Erwerbstätigkeit 

nachzugehen, ist ein Grundrecht im EG- Vertrag 

 

• Recht der MS, unter Einhaltung der Binnenmarktregeln für Berufe 

Zugangs- und Qualifikationsregeln zu erlassen 

 

• Alle MS sind zur Einhaltung der Berufsanerkennungs-Richtlinie 

verpflichtet und müssen diese in nationale Rechtsvorschriften 

umsetzen 

 

 

 



Grenzüberschreitende Dienstleistung 

• Relevante Rechtsakte:  

 

 Berufsanerkennungs-RL (für alle MS!) 

RICHTLINIE 2005/36/EG DES EUROPÄISCHEN PARLAMENTS UND DES RATES 

vom 7. September 2005 über die Anerkennung von Berufsqualifikationen  

 Aktualisierung durch Änderungs-RL 2013/55/EU 

 

 GewO 

§ 373a GewO: Vorübergehende, grenzüberschreitende Dienstleistung für 

EU/EWR-Vertragsstaaten 

§ 373b: Schweiz 

§ 373k: Europäischer Berufsausweis 

 



Berufsanerkennungs-RL 

• Anwendbar für Personen, die für die Ausübung eines Berufes in einem MS voll 

qualifiziert sind und beabsichtigen, diesen Beruf in einem anderen MS 

auszuüben 

• Welche Länder? 

 

 

 

 

 

• Besondere Bestimmungen für 

 

• „Grenzüberschreitender Aspekt“ 

 



Berufsanerkennungs-RL 

 

 

• Gilt für Personen, die eine 
Staatsangehörigkeit dieser Länder 
besitzen 

• Auch für Staatsangehörige dritter Länder, 
der der Familie eines Bürgers/einer 
Bürgerin der Europäischen Union 
angehört, der sein Recht auf Freizügigkeit 
innerhalb der Europäischen Union 
wahrnimmt. 

• Für Staatsangehörige dritter Länder, die 
die Rechtsstellung eines Einwohners mit 
dauerhaften Aufenthaltsstatus haben 
(ausgenommen Irland und Dänemark) 

• Für anerkannte Flüchtlinge 
  

 



Berufsanerkennungs-RL 

 

• Für reglementierte Berufe 

(im Aufnahme-MS) 

 

• Datenbank der 

reglementierten Berufe 

https://ec.europa.eu/growth/to

ols-

databases/regprof/index.cfm?act

ion=regprofs&quid=2&mode=desc

&pagenum=414&maxrows=15 
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Immobilienmakler (Ö)  - BA-RL 



Berufsanerkennungs-RL 

 

• Beruf nicht reglementiert? 

 

 es muss keine Anerkennung 
einer Qualifikation beantragt 
werden 

 Beruf darf im Aufnahmestaat 
zu den gleichen Bedingungen 
aufgenommen werden wie 
Staatsangehörige des 
Aufnahmestaates 

 Eventuell partieller Zugang 
zu (anderem) 
reglementierten Beruf 

 

 



Grenzüberscheitende Dienstleistung 

 

• Bereits rechtmäßig in einem MS zugelassen (niedergelassen) 

• in einem anderen MS soll gelegentlich und vorübergehend eine 

Dienstleistung erbracht werden 

• vorübergehender Charakter wird in jedem Einzelfall beurteilt 

• Dienstleistung muss auch in anderem MS erfolgen 

 wird Herkunftsstaat nicht verlassen, kommen andere Rechtsvorschriften zur 

Anwendung 

 



Grenzüberscheitende Dienstleistung 

„Dienstleistungsanzeige“ 

 

• Meldung (nicht zwingend) – 1 Jahr gültig (Art 7 BA-RL) 

 nationale Kontaktstelle 

 Name, Kontaktdaten, Beruf, Berufshaftpflicht, Qualifikationsnachweis 

 nach der Meldung darf (im Regelfall) mit der Berufsausübung begonnen 

werden 



Grenzüberschreitende Dienstleistung 

• Verfahren (wenn als relevant für öffentliche Sicherheit eingestuft) 

 Überprüfung der Qualifikation 

 Entscheidung: DL möglich 

 Dauer maximal 4 Monate (Regelfall 1 Monat) 

 Ergänzungsmaßnahmen 

 

• Ausübung: 

 Berufsständige Regeln sind einzuhalten 

 keine Eintragung oder Mitgliedschaft bei Berufsorganisation 
erforderlich 

 Keine Mitgliedschaft bei SV-Träger (wohl aber Meldung) 

 keine „regelmäßige Überprüfung“ der Qualifikation – bei erstmaliger 
Erbringung der DL 

 

 

 

 



Grenzüberscheitende Dienstleistung 

Einzelne nationale Regelungen über die nationalen 
Kontaktstellen: 

Nationale Kontakte - Your Europe (europa.eu) 

 

oder über die einheitlichen Ansprechpartner 

Einheitliche Ansprechpartner | Binnenmarkt, Industrie, 
Unternehmertum und KMU (europa.eu) 

https://europa.eu/youreurope/citizens/national-contact-points/index_de.htm
https://europa.eu/youreurope/citizens/national-contact-points/index_de.htm
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https://ec.europa.eu/growth/single-market/services/services-directive/in-practice/contact_de
https://ec.europa.eu/growth/single-market/services/services-directive/in-practice/contact_de


Grenzüberscheitende Dienstleistung – Arbeiten NACH 
Österreich 

• § 373a GewO 

• Tätigkeit darf in Österreich gelegentlich und vorübergehend unter den gleichen 

Voraussetzungen wie Inländer ausgeübt werden 

• Keine Nachweis eines Befähigungsnachweises, wenn  

 Tätigkeit im Niederlassungs-MS reglementiert ist oder eine reglementierte 

Ausbildung absolviert wurde 

 Tätigkeit in den letzten 10 Jahren im Niederlassungsstaat mindestens 1 Jahr  befugt 

ausgeübt wurde 

 



Grenzüberscheitende Dienstleistung – Arbeiten NACH 
Österreich 

• Ausübungsvorschriften für Immobilienmakler und allgemeine Regeln nach der 

GewO sind einzuhalten 

• In Österreich DL-Anzeige erforderlich! 

 schriftliche Anzeige bei erstmaliger Aufnahme der Tätigkeit 

 zuständige Behörde: BMDW  

 Berufshaftpflicht muss nachgewiesen werden 

 Anzeige muss jährlich erneuert werden 

 Notwendige Dokumente/Nachweise: 

 Staatsangehörigkeit 

 Niederlassung 

 Qualifikationsnachweis 

 

 



Grenzüberscheitende Dienstleistung – Arbeiten NACH 
Österreich 

• Dienstleistungsanzeige 
(https://www3.formularservice.gv.at/formularserver/user/formular.aspx?pid=36a1bcc7d63b45abb85eb72c4438bc57&pn=B9a4dd002eee0493fb2a025e223d78e4a) 

 

 

 

https://www3.formularservice.gv.at/formularserver/user/formular.aspx?pid=36a1bcc7d63b45abb85eb72c4438bc57&pn=B9a4dd002eee0493fb2a025e223d78e4a
https://www3.formularservice.gv.at/formularserver/user/formular.aspx?pid=36a1bcc7d63b45abb85eb72c4438bc57&pn=B9a4dd002eee0493fb2a025e223d78e4a
https://www3.formularservice.gv.at/formularserver/user/formular.aspx?pid=36a1bcc7d63b45abb85eb72c4438bc57&pn=B9a4dd002eee0493fb2a025e223d78e4a


Grenzüberscheitende Dienstleistung – Arbeiten NACH 
Österreich 

• Frist: 1 Monat – Bestätigung über Empfang der Unterlagen 

 in Österreich ist Immobilienmakler etc kein Gewerbe, dass der 

Nachprüfung unterliegt 

 Eintragung in öffentlich einsehbares „Dienstleisterregister“ 

(https://dlr.bmdw.gv.at/Search/SearchCompany.aspx) 

 

 

 

 

https://dlr.bmdw.gv.at/Search/SearchCompany.aspx


Grenzüberscheitende Dienstleistung – Arbeiten NACH 
Österreich 

• weitere Personen, die zur grenzüberschreitenden DL nach den 

gleichen Regeln berechtigt sind: 

 Staatsangehörige der Schweiz (nächste Folie) 

 Familienangehörige von Staatsangehörigen von EU-MS mit aufrechtem 

Aufenthaltstitel 

 Asylberechtigte 

 Personen mit aufrechtem Aufenthaltstitel 

 Personen mit einer Berechtigung „Blaue Karte EU“ 

 

 

 

 



Grenzüberschreitende Dienstleistung für Schweizer 
Staatsangehörige 

 

• es gelten die Regeln für die grenzüberschreitende Dienstleistung nach § 

373a GewO (BA-RL) 

• Besonderheiten 

 Dauer festgelegt: 90 Arbeitstage/Kalenderjahr 

 

 



Exkurs: BREXIT 

 

• Qualifikationen aus GB gelten als Drittstaatenqualifikationen 

 keine Anerkennung mehr über BA-RL 

 Bereits vor dem 31.12.2020 erfolgte Anerkennungen behalten ihre 

Gültigkeit 

 

• Über GewO wäre Anerkennung mittels „individueller Befähigung“ (§ 19 

GewO) möglich 

 

• Eigene Verträge über Berufsanerkennung könnten abgeschlossen 

werden (wird vermutlich noch mehrere Jahre dauern) 

 



Europäischer Berufsausweis (EPC – European 
Professional Card) 

• Art 4a-e BA-RL bzw § 373k GewO 

• kein „Ausweis“ im eigentlichen Sinn  

• Anerkennungsverfahren, das grenzüberschreitendes Arbeiten 

beschleunigen und vereinfachen soll 

• „Automatisierte“ Anerkennung von Berufsqualifikationen 

• „alternativer Verfahrensweg“ 

• Immobilienmakler seit Beginn an einer der „Pilotberufe“ für der 

Berufsausweis 

 

 

 



Europäischer Berufsausweis (EPC – European 
Professional Card) 

• rein elektronisches Verfahren („online“ – IMI) 

• Herkunftsstaat prüft die vorgelegten Ausbildungsnachweise 

• Antrag wird an Aufnahmestaat weitergeleitet  Validierung 

• Erledigung: formlose Mitteilung  

• bei Anzeige einer grenzüberschreitenden DL: Kein Einwand 

• es wird kein eigener „Bescheid“ erlassen 

• Zuständige Behörde: Bundesministerin für Digitalisierung und 
Wirtschaftsstandort (für grenzüberschreitende DL) 

• Gültigkeit: 18 Monate (12 Monate wenn öffentliche 
Sicherheit/Gesundheit betroffen) 

https://europa.eu/youreurope/citizens/work/professional-
qualifications/european-professional-card/index_de.htm 
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Home MS Competent authority 

Applicant  

IMI 

Repository of 

professionals' 

files 

Applies for a professional card for 
establishment (enclosing all 
requested documents) 

1 

Checks if the application file is complete and sends 
an acknowledgment of receipt 

2 

Informs the applicant 

6 

Checks the authenticity and validity of documents 

3 

Creates a professional file in IMI (with all 
supporting documents) 

4 

Name

First Name

Date and place of birth

Nationality

Profession

Schmidt

Michael

Berlin, 23 August 1974

German

Engineer

PROFESSIONAL CARD NUMBER: 

3-800065-711135

Security code: 123457884697

Conditions of use:

• This card is valid only in combination with an identity card or a passport.

• Check the validity of this card online using the card number and the security code at: 

http://ec.europa.eu/internal_market/imi-net/professionalpass/checking.html

PROFESSIONAL MOBILITY CARD

Valid for establishment

ISSUED BY:

Home Member State:

Competent Authority (contact details):

Date:

VALIDATED BY: 

Host Member State:

Competent Authority (contact details):

Date:

Name

First Name

Date and place of birth

Nationality

Profession

Schmidt

Michael

Berlin, 23 August 1974

German

Engineer

PROFESSIONAL CARD NUMBER: 

3-800065-711135

Security code: 123457884697

Conditions of use:

• This card is valid only in combination with an identity card or a passport.

• Check the validity of this card online using the card number and the security code at: 

http://ec.europa.eu/internal_market/imi-net/professionalpass/checking.html

PROFESSIONAL MOBILITY CARD

Valid for establishment

ISSUED BY:

Home Member State:

Competent Authority (contact details):

Date:

VALIDATED BY: 

Host Member State:

Competent Authority (contact details):

Date:

Creates the European professional card and 
transmits it to the host MS for validation via IMI 

5 

Host MS Competent authority 

Examines the professional file in IMI and may 
request additional information to the home MS 

7 

Validates the card  

8 

Makes the card available for the applicant 

9 



Name

First Name

Date and place of birth

Nationality

Profession

Schmidt

Michael

Berlin, 23 August 1974

German

Engineer

PROFESSIONAL CARD NUMBER: 

3-800065-711135

Security code: 123457884697

Conditions of use:

• This card is valid only in combination with an identity card or a passport.

• Check the validity of this card online using the card number and the security code at: 

http://ec.europa.eu/internal_market/imi-net/professionalpass/checking.html

PROFESSIONAL MOBILITY CARD

Valid for establishment

ISSUED BY:

Home Member State:

Competent Authority (contact details):

Date:

VALIDATED BY: 

Host Member State:

Competent Authority (contact details):

Date:

Name

First Name

Date and place of birth

Nationality

Profession

Schmidt

Michael

Berlin, 23 August 1974

German

Engineer

PROFESSIONAL CARD NUMBER: 

3-800065-711135

Security code: 123457884697

Conditions of use:

• This card is valid only in combination with an identity card or a passport.

• Check the validity of this card online using the card number and the security code at: 

http://ec.europa.eu/internal_market/imi-net/professionalpass/checking.html

PROFESSIONAL MOBILITY CARD

Valid for establishment

ISSUED BY:

Home Member State:

Competent Authority (contact details):

Date:

VALIDATED BY: 

Host Member State:

Competent Authority (contact details):

Date:



Benutzerhandbuch für Fachkräfte 

 

 

 

• https://ec.europa.eu/internal_mar

ket/imi-

net/_docs/library/epc_user_guide_

professionals_de.pdf 
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Vielen Dank für die Aufmerksamkeit 

 

Mag.phil. Dr.iur.  

Carmen Simon-Klimbacher 

Wirtschaftskammer Österreich  

Abteilung für Rechtspolitik  

Wiedner Hauptstraße 63 

1045 Wien  

carmen.simon-klimbacher@wko.at 
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